



























































































































































Het  Vlaamse  Regeerakkoord  2014‐2019  en  de  beleidsnota  van  de  minister  van  Wonen  bevatten 
daarom het voornemen om een grondige administratieve vereenvoudiging en een verhoging van de 





Om  de  onderzoeksvragen  te  beantwoorden,  zijn  we  in  dit  onderzoek  eerst  vertrokken  van  een 
verkenning van de recente  inzichten uit de bestuurskundige en  juridische  literatuur over regulering 
versus autonomie. Vervolgens werd een uitgebreid overzicht gemaakt van de knelpunten op basis van 



















een  ingrijpende  wijziging  niet  wenst  te  verkennen.  Een  voorbeeld  is  het  voorstel  om  voor  de 
inschrijving vanuit de Vlaamse overheid een uniform softwaresysteem te ontwikkelen, dat maximaal 
gekoppeld  is  aan  elektronische  databanken  en  toelaat om  voor  een  kandidaat‐huurder  een  enkel 
basisdossier  op  te  stellen. Dit  is  dan  evenwel  zonder  het  huidige  aanbodgestuurde model  en  de 
inschrijving per maatschappij te verlaten. 





vereenvoudigen.  Een  voorbeeld  is  het  voorstel  om  kleinschalige  verhuurders  (vooral OCMW’s  en 
gemeenten) te verplichten om onrechtstreeks te verhuren (bv. via een SHM), zodat de voorwaarde 
van professionele organisaties beter wordt gegarandeerd en het risico op een foutieve invulling van 
de  toegekende beleidsruimte wordt  ingeperkt  (wanneer de  regelgeving bv. uitzonderingsmogelijk‐
heden of een eigen invulling van bepaalde begrippen toestaat). 
Naast deze thematische voorstellen werd ook het ingrijpende voorstel besproken in de focusgroepen. 
Dit voorstel combineert wijzigingen op vlak van  inschrijving,  toewijzing,  schrapping, actualisatie en 
weigering. Het voorstel kan worden samengevat in vier krachtlijnen. 
- Woningen worden op een andere manier toegewezen. De grote meerderheid van de toewijzingen 
(‘standaard  toewijzingen’)  gebeurt  daarbij  volledig  geautomatiseerd,  volgens  een mathematisch 
model dat uitgaat van punten, gebaseerd op  inkomen, chronologie en  lokale binding. De overige 





- Het  systeem  vertrekt  van  een  maximale  digitalisering,  zowel  voor  de  inschrijving  als  voor  de 
bekendmaking van het woningaanbod, de kandidaatstelling en de toewijzing. 
















als door de Vlaamse overheid die moet  toezien op de  toepassing van de  regels. Voor huurders en 









sociale  huurreglementering  vanuit  deze  vraagstelling  was  een  eerste  doel  van  deze  onderzoeks‐
opdracht. 





wonen, een  centrum  voor algemeen welzijnswerk, een  initiatief  voor beschut wonen, een project 
psychiatrische zorg  in de thuissituatie of een ambulant  intensief behandelteam). De gemeenten en 
lokale actoren melden problemen op het terrein met de toepassing van deze regel. Er zou ook een 
incongruentie  zijn  van  artikel 24 §2  met  artikel 28  KSH.  De  evaluatie  van  dit  artikel wordt  ook 
aangekondigd  in de fiche  ‘toewijzing sociale woning’ van de paritaire commissie ‘decentralisatie’. In 
het bijzonder wenst de opdrachtgever te weten wat de effecten zijn op het terrein, wat de efficiëntie 











Om  de  onderzoeksvragen  te  beantwoorden,  zijn  we  in  dit  onderzoek  eerst  vertrokken  van  een 




verkenning  ons  een  criteria  waaraan  keuzes  (te  maken  in  een  latere  fase  in  dit  onderzoek,  zie 
hoofdstuk 4) kunnen worden afgetoetst.  
Na deze theoretische verkenning werd een uitgebreid overzicht gemaakt van de knelpunten die zich 
situeren  in  de  huidige  reglementering.  De  rapportering  daarover  is  opgesplitst  volgens  de  twee 
onderzoeksvragen. Hoofdstuk 2 bevat de globale inventaris van knelpunten, thematisch geordend. In 
hoofdstuk 3 wordt een evaluatie gemaakt van de toegang van bijzondere doelgroepen tot de sociale 
huur.  Beide  hoofdstukken  zijn  gebaseerd  op  informatie  die  via  meerdere  kanalen  en  bronnen 
verzameld werd.  
- Documenten:  wetgeving  en  regulering,  beleidsteksten,  nota’s  met  een  beschrijving  van  de 
knelpunten vastgesteld door administratie en betrokken actoren. Via een mailbericht  in juni 2016 
werden  administraties  en  actoren  gevraagd  alle  relevante  bronnen  aan  de  onderzoekers  te 
bezorgen. 
- Kwantitatieve gegevens: de betrokken administraties werden gevraagd welke gegevens beschikbaar 






De  volgende  stap  in het onderzoeksproces was  een  reflectie binnen het onderzoeksteam over de 
mogelijke oplossingsvoorstellen. De uitdaging bestond er in vanuit de criteria en condities voor goede 
regelgeving die de  theorie aanreikt, op zoek  te gaan naar voorstellen die  tegemoet komen aan de 
vastgestelde knelpunten. Aanvankelijk vertrokken we daarbij van dezelfde  thematische  indeling als 
voor  de  inventarisatie  van  knelpunten. Hoewel  de  voorstellen  die  hieruit  resulteren  al  vergaande 
implicaties kunnen hebben voor de  regelgeving en de praktijk, bleek  tijdens deze  reflectie dat het 
combineren  van  mogelijke  voorstellen  over  thema’s  heen  een  nog  sterkere  vereenvoudiging  en 


































































discretionaire  ruimte en kneden deze waaier aan  reguleringsimpulsen zo  tot een werkbaar geheel. 
Woonactoren zijn dus geen passieve ontvangers van reguleringsimpulsen, maar actieve mediatoren. 
Het gebruik van discretionaire ruimte door actoren is geen daad van verzet tegen centrale regels, maar 



























































moet  passen  op  variabele  lokale  regelruimten,  is  moeilijk  te  handhaven.  Hoewel  de  informatie‐









































































































principes zal zo  immers sneller gezien worden. Er moet  immers ook sociale controle zijn  in het veld 
zelf.  
Het belangrijkste voordeel van principle based regulation is dat actoren worden aangesproken op hun 
maatschappelijke  verantwoordelijkheid. Het  is de  verantwoordelijkheid  van autonome maatschap‐









































































tische  controle uit  te oefenen  vanuit de  gemeente. De  verantwoordelijkheid  ligt dus bij de  lokale 
besturen, maar in de feiten ontglipt de verantwoording wel eens aan het lokale politieke niveau. Dit is 
een discussie die niet alleen in de woonsector speelt. Ook in de nutssectoren en de streekontwikkeling 
zijn er grote  intercommunales waarbij de  aansturingscapaciteit  van de gemeenten  in  vraag wordt 
gesteld.  Een  oplossing  voor  deze  problematiek  van  democratische  verantwoording  zal  allicht  niet 
binnen het woonbeleid alleen gevonden worden. Het gaat immers ook over onderwerpen als bestuurs‐













gemeenten. Hieruit  volgde  de  aanbeveling  dat  de  Vlaamse  regelgeving meer  vrijheidsgraden  zou 












sterk  argument om  verhuring  van  sociale woningen  in Vlaamse  regels  te  verankeren, met weinig 














werden  de  toewijzingsregels  complexer  en  ontstond  een  administratieve  last, waarvan  de  meer‐
waarde onvoldoende duidelijk  is  (zie deel …),  zodat nu de vraag voorligt of dit kan vereenvoudigd 



































































































delijk  voor  welke  aspecten  van  het  sociaal  huurstelsel  een  afzonderlijke  regeling  noodzakelijk  is 
omwille van de specificiteit van het stelsel. 
Met de regionalisering van de bevoegdheid inzake (private) woninghuur heeft de decreetgever alles‐
zins  vat  gekregen  op  de  Woninghuurwet.  De  recente  bevoegdheidsoverdracht  biedt  dan  ook  de 
mogelijkheid om een aantal gemeenschappelijke basisregels uit te werken, die zowel voor het sociale 

















































plicht om een afrekening voor te  leggen. Het belangrijkste verschilpunt  is dan weer dat noch  in het 























































































































































































veelal om  studenten die hun  kinderbijslag verliezen doordat  ze de  leeftijd van 25 jaar hebben 
bereikt. 












































































































































































































































































































































































































































mag  de  sociale  verhuurder  de  voorkeur weigeren. De  kandidaat‐huurder  krijgt  daarnaast  ook  de 
























echter deze nieuwe maatregel, aangezien het  terugschroeven  van het  keuzerecht  van de huurder 







































een aanvraag tot gezinshereniging werd  ingediend of zal worden  ingediend. Artikel 9, eerste  lid, 6° 
Kaderbesluit Sociale Huur verplicht de kandidaat‐huurder bovendien om zich in te schrijven voor een 
woning die voldoet aan de rationele bezetting, rekening houdend met de gezinssamenstelling na de 
























































































om  een  aanbod  te  weigeren  wanneer  daartoe  gegronde  redenen  bestaan.  Het  bestaan  van 









































































register  zonder persoonsgebonden  gegevens  ter  inzage  ligt  van de  kandidaat‐huurder. Volgens de 



























































Verder  zal de  kandidaat‐huurder de  verhuurder  in  kennis moeten  stellen  van de  aangevraagde of 
geplande gezinshereniging. De kandidaat‐huurder wordt dan ingeschreven voor een woning overeen‐
komstig de  gezinssamenstelling na  gezinshereniging. Op het moment  van de mogelijke  toewijzing 
wordt bekeken of de gezinshereniging al heeft plaatsgevonden. Wanneer dit niet het geval is, zal een 
woning worden toegewezen die aangepast is aan de huidige gezinssamenstelling, met inachtneming 





































































daat‐huurder  in het  inschrijvingsregister  is  ingeschreven en het aantal  jaren dat de kandidaat  in de 






wanneer  ze  (meer)  rekening wil houden met a) de  lokale binding; b) de  specifieke behoeften van 
bepaalde doelgroepen; of c) de bedreigde leefbaarheid in bepaalde wijken of complexen. De gemeente 




gevoegd, zoals het advies van  lokale actoren en  in voorkomend geval het doelgroepen‐ of  leefbaar‐
heidsplan (artikel 26 §2, Kaderbesluit Sociale Huur). 














gaan  om  versnelde  toewijzingen  omwille  van  bijzondere  omstandigheden  van  sociale  aard  (arti‐
kel 24 §1, Kaderbesluit Sociale Huur), anderzijds kan het ook gaan toewijzingen voor bepaalde catego‐































































woningpatrimonium zo efficiënt mogelijk wordt  ingezet. Het gevolg  is  immers dat  (schaarse) grote 
woningen niet zullen worden gebruikt om kleine(re) gezinnen of alleenstaanden te huisvesten, terwijl 
grote(re) gezinnen evenmin in (te) kleine woningen zullen terecht komen.  












































































































Bepaalde  voorrangsregels  worden  daarnaast  ook  elders  in  het  Kaderbesluit  vermeld  (bv.  arti‐
kel 37bis §2, Kaderbesluit Sociale Huur).  
2.5.3.5 Het lokaal toewijzingsreglement 
Op  lokaal niveau  kan de  gemeente  (lokaal  toewijzingsreglement)  tot op  zekere hoogte  een  eigen 
invulling geven aan het toewijzingsbeleid. Door middel van een lokaal toewijzingsreglement kan men 






kan worden vermeden dat een te sterke  instroom van  ‘externen’ zou  leiden tot een verdringen 
van ‘lokale’ kandidaten. Het sociaal weefsel en de sociale cohesie kunnen daardoor immers ver‐
loren gaan. Onder meer vanuit de  rechtspraak van het Hof van  Justitie het Grondwettelijk Hof 
inzake wonen  in  eigen  streek worden hier  in de  literatuur  echter  kritische  kanttekeningen bij 
geplaatst. Samenvattend komt de kritiek erop neer dat voorwaarden die geen verband houden 
met  de  socio‐economische  aspecten  van  de  betrokkene,  zoals  de  lokale  binding,  niet  kunnen 
worden  gebruikt  om  een  sociaal  beleid  te motiveren.  Bovendien  kan  de  voorrang  van  lokale 
binding  tot  gevolg  hebben  dat  de  mobiliteit  van  kandidaat‐huurders  wordt  afgeremd  en  de 















wijzingsreglementen  (bv. ouderen), waardoor de  vraag  rijst of  voor dergelijke doelgroepen de 























































































































de  huurders‐  en  verhuurdersverplichtingen,  gegevens  omtrent  de  bedragen  die  de  huurder moet 












haling  van  reglementaire  bepaling  in het  contract  een meerwaarde  heeft  (informatief  is)  voor de 
gebruiker en of de  typehuurovereenkomsten anders niet nodeloos  complex worden gemaakt. Het 



























































































































































































































































een uniforme manier  van huurprijsberekening werd  uitgewerkt, behalve  voor de  sociale  verhuur‐
kantoren. Voor bepaalde  sociale verhuurders  (Vlaams Woningfonds,  lokale besturen) werd de uni‐











































consequenties met  zich meebrengen,  die  in  kader  van dit onderzoek  echter  niet  in  kaart  kunnen 
worden gebracht.  












































































































































het onthaalbureau  (in  kader  van het  Inburgeringsdecreet) om de uithuiszetting  te  voorkomen. De 
begeleidende  maatregelen  die  hieraan worden  gekoppeld  zullen  dan worden  opgenomen  in  een 























en  de  verplichting  voor  de  sociale  verhuurder  om  bij  zijn  optreden  de  beginselen  van  behoorlijk 

























































aleer  de  overeenkomst  kan worden  beëindigd.  In  het  Kaderbesluit  is  daarbij  een  soortgelijke 
bepaling terug te vinden. Deze bepaling  legt echter op dat er bemiddeling plaatsvindt door het 





wanneer bepaalde  gronden  zich daartoe  voordoen. Het Kaderbesluit  lijkt daarentegen minder 



































































































































Klachtendecreet137  eveneens  van  toepassing  is,  aangezien  de  Vlaamse  Ombudsdienst  wordt 
beschouwd als een tweedelijnsklachtenbehandelaar. Bijgevolg zullen sociale verhuurders intern een 



















































































































stelsel  toevertrouwd  aan  (gesubsidieerde) private  instellingen  (sociale  verhuurkantoren  en  sociale 
huisvestingsmaatschappijen). Om te waken over de correcte uitvoering van deze taken heeft de regel‐


































haalprocedure,  terwijl er  voor de  zittende huurder geen  klachtrecht  is. Deze  laatste  kan bijgevolg 
alleen een jurisdictioneel beroep instellen of, op basis van het Klachtendecreet en het Ombudsdecreet, 
een klacht indienen bij de sociale verhuurder en vervolgens ook bij de Vlaamse Ombudsdienst. De rol 
van de Ombudsdienst  is echter  louter bemiddelend, terwijl het  instellen een  jurisdictioneel beroep 





















































































































toewijzingsbeleid (3.2.2). Zowel  in het standaardluik als  in het  lokale toewijzingsbeleid zijn er regels 
   pagina 71 van 178 
voor de toewijzing van woningen aan bijzondere doelgroepen. Daarnaast bestaat de mogelijkheid om 





























































rangsregels  wordt  de woning  toegewezen  volgens  een  puntensysteem.  Dit  puntensysteem  is  ge‐
baseerd op vier verplichte gewogen prioriteiten (woonnood, kinderlast, actueel besteedbaar inkomen 
en mutatievraag van een zittende huurder) en op twee optionele gewogen prioriteiten (aantal jaren 




















































































































































In  opdracht  van  de Vlaamse  administratie  bevoegd  voor woonbeleid werkten Haffner, Heylen  en 
Winters (2010) een evaluatiekader uit dat kan worden toegepast bij evaluatie van beleidsmaatregelen 












































































































































































































































































- Staan de  andere  actoren die een  rol hebben bij de uitvoering  van deze maatregelen er  achter? 






































kent  in het  lokaal toewijzingsreglement een voorrang toe ouderen.  In veel gevallen betreft het een 
voorrang van ouderen voor een deel van het woningpatrimonium. Soms wordt bijkomend als voor‐
waarde opgelegd dat de ouderen een zorgnood of mobiliteitsbeperking hebben. Sommige gemeenten 














































Standaard Mutatie  Totaal  Standaard Mutatie  Totaal 
Totaal aantal toewijzingen  8 899  2 405  11 287  8 899  2 405  11 287 
Toewijzingen zonder gebruik van 
deze voorrangsregels 
6 056  602  6 656  2 110  675  2 779 
Toewijzingen met toepassing van 
deze vorm van voorrang 
2 843  1 803  4 631  6 789  1 730  8 508 
Voorrang bijzondere doelgroepen, 
waarvan: 
1 202  400  1 601  772  245  1 017 
fysieke handicap of beperking  418  145  562  4  0  4 
geestelijk gezondheidsprobleem  2  0  2  16  0  16 
ouderen, bejaarden, 55+, 65+, enz.  767  255  1 022  727  231  958 
jongeren  5  0  5  11  0  11 
daklozen  10  0  10  9  0  9 




De andere voorrangsregels  lijken een grotere rol  te spelen. Bij de verplichte voorrangsregels  is dat 
vooral rationele bezetting, bij de vrije voorrangsregels weegt de lokale binding sterk door. 
Bij de totalen per doelgroep valt zowel bij de verplichte als bij de vrije voorrangsregels het grote aantal 






























































































men  samenwerkingsverbanden met  de  huisvestingsmaatschappijen. Het  SAW  stelt  vast  dat  in  de 





































































































vormen  (het  samen  huren  van  een woning  of woongebouw,  of  het  huisvesten  van  personen  die 
worden begeleid vanuit een welzijnsorganisatie) ook mogelijk te maken in de sociale huisvesting. Zo 
vinden jongeren dat de sociale huisvesting meer mogelijkheden zou moeten bieden voor collectieve 
woonvormen. Vele  jongeren die  zelfstandig  gaan wonen,  zijn  tevreden met  een  kamer  en  enkele 
gemeenschappelijke ruimtes. In dergelijke projecten is het van belang dat er een goede match is tussen 
kandidaat‐huurder, woning  en woonomgeving, maar  ook met  de medebewoners.  Een  lokaal  toe‐
wijzingsreglement biedt daarvoor onvoldoende flexibiliteit (Van Acker et al., 2016).  
Specifiek w.b. de toegang van ouderen via een lokaal toewijzingsreglement registreerden we uiteen‐






















stellen  in de praktijk heel wat moeilijkheden met deze  groepen  vast, waaronder overlast  voor de 
buren. De vertegenwoordigers van de SHM’s in de focusgroepen vonden het onjuist dat de welzijns‐
instelling bepaalt wie toegang krijgt tot de woning, terwijl het de SHM is die burgerrechtelijk verant‐
woordelijk blijft.  Indien  in geval van problemen de welzijnsactor niet optreedt, draagt de  SHM de 
gevolgen.  Artikel 24 §2  vermeldt  wel  dat  begeleiding  verplicht  is,  maar  deze  verplichting  is  niet 
afdwingbaar. Bij een eventueel conflict zal de vrederechter altijd het woonrecht bovenaan stellen en 
kan de verhuurder de bewoner dus niet uit de woning zetten. Om die reden vinden de vertegenwoor‐























































































































































































































omvang van de groep ouderen  lokaal zo verschillen dat er  lokaal maatwerk nodig  is. Een minimale 
vereenvoudiging zou er in kunnen bestaan doelgroepenplannen enkel nog op niveau van het werkings‐





























































en  dit wordt  gewaarborgd  via  een  strak  en  goed  te  controleren  toewijzingssysteem. De  kans  op 
bevoorrechte behandeling van bepaalde personen wordt daarmee zeer klein. De toewijzingen zijn ook 
gemakkelijk te controleren. Daar tegenover staat het nadeel dat dit model weinig kans biedt tot flexi‐








waarin  de  voornaamste  belanghebbenden  vertegenwoordigd  zijn.  Die  brede  vertegenwoordiging 
moet de legitimatie vormen voor de beslissingen.  













































denten  vinden dat  sociale huurders meer  kansen moeten  krijgen om  een woning  te  kiezen  en  te 
weigeren. De grote druk om een woning te aanvaarden zou volgens sommige respondenten leiden tot 
ongewenste weigeringen, ongelukkige huurders of tot mutaties. Voorgesteld wordt om alternatieve 
modellen  te  verkennen,  zoals bijvoorbeeld het Delft‐model, waarbij  vrijgekomen woningen  geaffi‐






























toewijzingsregels  tussen  gemeenten.  Sociale  verhuurders  die  werkzaam  zijn  binnen  meerdere 









De huidige  regelgeving op  sociale  verhuring  is een bijzonder uitgebreide wetgeving, bevattend de 






























Net  als  de  hoge  administratieve  kost  is  de  gebrekkige  transparantie  iets  waar  alle  partijen  mee 
kampen. Voor de Vlaamse overheid  is het momenteel niet altijd duidelijk welke regels of mogelijk‐
heden die de wetgeving biedt, wel en niet worden toegepast. Ook het resultaat van de regels op het 

























te  laten slagen. Tot slot  lijkt het niet uitgesloten dat een aantal doelgroepen niet aan hun  trekken 























waarin wordt  gedefinieerd wat  de  doelstellingen  van  het  Vlaamse woonbeleid  zijn. Het  recht  op 













































decreetgever  zal  daarentegen  zelf  minstens  de  essentiële  keuzes  omtrent  het  sociaal  huurstelsel 
moeten maken. Op die manier wordt voor de burger de garantie ingebouwd dat aan de invulling van 




















































onderverhuurd  door  een  aantal  in  de  Vlaamse  Wooncode  opgesomde  actoren  (artikel 2 §1,  22° 
Vlaamse Wooncode). Alle sociale verhuurders richten zich daarbij tot de doelgroep van ‘woonbehoef‐
tigen’, die wordt  afgebakend op  basis  van  inschrijvings‐  en  toewijzingsvoorwaarden.  Tegelijkertijd 
bestaat onder verhuurders een zekere verscheidenheid, zoals onder meer op vlak van doelstellingen, 





































































Artikel 2 §1,  34°  Vlaamse  Wooncode  bepaalt  wie  als  huurder  van  een  sociale  huurwoning  wordt 
beschouwd. in de eerste plaats gaat het om de persoon die zich als referentiehuurder heeft opgegeven, 










deling  in huurderscategorieën. Dit  terwijl het nochtans gaat om essentiële begrippen die  verband 
houden met de woonzekerheid (het al dan niet beschikken over een eigen woonrecht) en de betaal‐
baarheid (o.a. verhaalbaarheid en berekening van de huurprijs). De verplichting voor categorie C‐huur‐
ders om de huurovereenkomst mee  te ondertekenen,  zou daarenboven de  (foutieve) verwachting 
creëren dat men over een eigen woonrecht beschikt (onder meer door het verschil met de situatie bij 
private huur). Bovendien wijzen verhuurders erop dat het aftoetsen van de inschrijvings‐, toelatings‐ 
en  toetredingsvoorwaarden  voor  alle  categorieën  van  huurders  voor  belangrijke  administratieve 
lasten zorgt. Dit laatste geldt in het bijzonder voor de categorie C‐huurder: hoewel het gaat om per‐
sonen zonder eigen woonrecht geldt namelijk dat hij of zij tot de overeenkomst moet toetreden en 
















woning  duurzaam  bewonen,  geldt  niet  langer  een  verplichting  om  tot  de  overeenkomst  toe  te 
treden. 
- Huurprijsberekening. De voorgestelde wijziging heeft geen gevolgen voor de huurprijsbepaling. Het 
inkomensbegrip werd namelijk opgebouwd vanuit het  inkomen van de  referentiehuurder en  zijn 






















dergelijke gevallen niet mogelijk  is (artikel 95 §1, tweede  lid,  j. artikel 5 Vlaamse Wooncode). Aan 
eventuele inbreuken worden binnen het sociaal huurstel echter geen bijzondere gevolgen verbon‐



























































































































































































De  inschrijvings‐  en  toewijzingsvoorwaarde  van  meerderjarigheid  wordt  door  actoren  als  evident 
beschouwd. Deze voorwaarde  is echter niet voorzien  in de Vlaamse Wooncode, maar enkel  in het 
Kaderbesluit Sociale Huur.  
Als  gevolg daarvan bestaat het  risico dat, wanneer  een minderjarige  (vertegenwoordigd door  zijn 
ouders of voogd) zich wil inschrijven, de verhuurder een inschrijving niet zal kunnen weigeren. Bij strij‐



















formulieren moet aanleveren. Bovendien  kan een  sociale  verhuurder een beeld  verkrijgen  van de 
actuele inkomenssituatie zonder dat men complexe berekeningen dient uit te voeren. Dit zou momen‐














niseren. Een betere gegevensuitwisseling  is daarbij  cruciaal. Anders  is er  sprake van een ongelijke 
behandeling tussen enerzijds kandidaat‐huurders met onroerend bezit in het binnenland en anderzijds 
kandidaat‐huurders  met  buitenlandse  bezittingen.  Een  concreet  verbetervoorstel  kon  echter  niet 
worden gevonden. 
4.2.2.4.2  Sociale assistentiewoningen 
Voor personen die  zich willen  inschrijven voor een  sociale assistentiewoning geldt als bijkomende 
voorwaarde dat de kandidaat  in kwestie, samen met zijn gezinsleden, geen woning volledig  in volle 
eigendom of volledig  in vruchtgebruik heeft gehad  in de periode van tien jaar voor de  inschrijvings‐













Om de gelijkheid  te garanderen  tussen enerzijds personen die  zich  in  schrijven voor een  ‘gewone’ 
sociale  huurwoningen  en  anderzijds  kandidaten  voor  een  sociale  assistentiewoning,  kan  bijgevolg 























































huurachterstallen). Voor dit probleem  lijkt echter maar moeilijk een  antwoord  te  kunnen worden 
geboden. Binnen de huidige asielprocedure zullen zowel erkende vluchtelingen als personen met het 





































































184 Het Grondwettelijk Hof  oordeelde  dat  een  persoon  zonder  duurzaam  verblijfsrecht  niet  duurzaam  kan  bijwonen  en 
daarom als een tijdelijke bijwoner moet worden beschouwd. Het criterium van een duurzaam verblijfsrecht werkt door 












sluit de definitie van het  ‘inkomen’ een aantal personen uit, bestaat  in  individuele gevallen een af‐
wijkingsmogelijkheid op de  inkomensvoorwaarde voor personen met een schuldenproblematiek en 
werd voorzien in zeven (limitatieve) uitzonderingen op de voorwaarde inzake onroerend bezit.189 














































































































































verhuurder  opgevraagde  gegevens  en  formulieren  zouden  dan  namelijk  een  basisdossier  kunnen 
vormen dat ook door andere verhuurders kan worden gebruikt. Daartoe zou de verkregen informatie 









realiseren  zou de Vlaamse overheid  een  systeem  kunnen werken waarbij  er per basisdossier  een 
‘referentie‐verhuurder’ wordt aangeduid. De regeling uit de Brusselse huisvestingscode kan daarbij als 
voorbeeld dienen. In Brussel werkt men namelijk reeds met een inschrijving bij een referentiemaat‐
schappij, gekoppeld aan de  inschrijving bij een of meerdere andere maatschappijen  in  tweede  lijn 
(artikel 144 Brusselse Huisvestingscode en artikel 3bis §3 Brusselse Sociaal Huurbesluit). 
Verder is onduidelijk waarom de voornoemde verplichting om aan de kandidaat‐huurder mee te delen 














register  nauwelijks  of  niet  wordt  geraadpleegd.  Tegelijkertijd  vinden  huurdersorganisaties  het 
bestaande  gebrek  aan  transparantie  problematisch.  Een  kandidaat‐huurder  zou  geen  realistisch 
inschatting kunnen maken van zijn kans op toewijzing van een woning. Momenteel biedt daarbij alleen 










































































































































































































daartoe  onder  meer  naar  inconsistenties  in  de  beroepsuitspraken  door  de  minister  (zie  onder‐
deel 4.2.8.1). Een goede oplossing zou er volgens hen uit bestaan dat de overheid in de regelgeving 














alternatief  is dat een kandidaat  (tijdelijk)  zijn voorrang  zou verliezen wanneer een valabel aanbod 




























































waken  over  de  realisatie  van  Vlaamse  beleidsdoelstellingen  werden  de  mogelijkheden  om  lokaal 
beslissingen te nemen namelijk steeds met strikte voorwaarden omkleed (bv. de doelgroepenplannen 
in  kader  van  de  lokale  toewijzingsreglementen).  Het  resultaat  van  het  geschetste  proces  blijkt 
gemengd. Positief is bijvoorbeeld dat de toewijzing veel meer dan vroeger verloopt aan de hand van 
objectieve  criteria.  Toch  blijkt  de  huidige  situatie  ook  in  hoge  mate  als  ontoereikend  te  worden 
beschouwd.  
Voor het toewijzingsmechanisme lijkt het voornaamste knelpunt met name dat de toepasselijke regel‐
































zij hanteren. Afwijkende normen  zijn  in principe evenwel  alleen  verantwoordbaar omwille  van de 
specifieke  rol of  functie  van de desbetreffende  sociale  verhuurder binnen het  sociaal huurstelsel. 
Anders wordt de  sociale huurreglementering namelijk nodeloos  complex gemaakt en  kan  voor de 
(kandidaat‐)huurder een niet  te  rechtvaardigen verschil  in behandeling ontstaan. Tijdens de  focus‐
groepen werd door actoren benadrukt dat er voldoende ruimte moet zijn om de eigenheid van de 
verschillende  sociale  verhuurders  te  respecteren, maar  tegelijk werd  dit uitgangspunt  ook  onder‐
schreven.  
Gelet op de bestaande differentiatie in de regelgeving moet in de eerste plaats worden nagegaan of 























aan de  verschillende  toewijzingscriteria. Het  kan dan bijvoorbeeld  gaan om de woonnood of  een 
bijzondere aan nood aan begeleiding of ondersteuning.  
Tijdens de  focusgroepen werden  twee mogelijkheden voor een alternatief  toewijzingssysteen naar 
voor geschoven: toewijzing op basis van punten of met behulp van quota. Een puntensysteem kent 
aan kandidaat‐huurders punten toe naargelang woonbehoeftigheid en eventuele andere criteria. Bij 
quota  worden  doelgroepen  afgebakend  en  worden  vooraf  bepaalde  aantallen  woningen  voorbe‐
houden voor de onderscheiden groepen. 
Een (vereenvoudigd) puntensysteem lijkt daarbij de meest aangewezen optie, onder andere omdat dit 
het meest  eenvoudige  is. Bovendien  kan worden  beargumenteerd  dat  een  dergelijk  systeem  ook 
intrinsiek het beste in staat is om de woonbehoeftigheid te objectiveren. Uiteindelijk zal namelijk een 








































De  toewijzing  aan  doelgroepen werd  aan  een  uitgebreide  evaluatie  onderworpen  in  hoofdstuk 3. 
Verschillende knelpunten werden gesignaleerd. In sommige gevallen zou de verhouding of het onder‐
































kan  bijvoorbeeld  gaan  om woningen  ‘voor ouderen’,  die  aan  deze  doelgroep worden  toebedeeld 
omdat ze volledig gelijkvloers zijn, geen drempels en bredere deuren hebben, goed gelegen zijn ten 
opzichte van voorzieningen, enzovoort. Vervolgens  zouden deze woningen dan  via een nadere  in‐
vulling van de ‘rationele bezetting’ kunnen voorbehouden worden voor de beoogde doelgroep. Daarbij 
aansluitend zou het ook mogelijk zijn om  toewijzingen die nu verlopen via artikel 19, eerste  lid, 1° 








































In de eerste plaats werd  zo  in vraag gesteld of de voorrang voor  lokale binding  in het  lokaal  toe‐
wijzingsreglement niet volstaat.202 Wanneer dit het geval zou zijn, zou een vereenvoudiging kunnen 
worden  gerealiseerd  door  de  afschaffing  van de  corresponderende  optionele  voorrangsregel.  Ten 
tweede werd voorgesteld om de mogelijkheid  tot  lokale binding  te beperken  tot één welbepaalde 
invulling of toch tot een beperkt aantal opties (qua omvang). Het resultaat kan opnieuw zijn dat de 





























































































































































































beslissingsbevoegdheid  van  de  verhuurder  vorm  te  geven. Het  gaat  immers  om  een  transparant, 



































































































Op  sommige  vlakken  kunnen  echter ook divergenties  tussen het  sociaal  en  het privaat huurrecht 
worden vastgesteld.  In afwijking van het private huurrecht heeft de sociale huurder namelijk  in elk 
















van de gespreide  samenstelling  van de huurwaarborg. De  voornaamste  reden daartoe  is dat de 





















































huurmarkt,  betekent  dit  allicht  dat OCMW’s  een  belangrijke  rol  zullen moeten  vervullen  bij  de 
samenstelling van de huurwaarborg. Om bijstand van een OCMW  te verkrijgen zal de kandidaat‐








administratieve  taken bij de  samenstelling van de huurwaarborg worden ontlast en  zouden  zich 
kunnen beperken tot begeleidingstaken bij de contacten met de dienst  in kwestie. Bovendien kan 




















reglementering  kan  worden  vereenvoudigd.  De  aanvullende  werking  van  het  private  huurrecht 
(artikel 91 §3 Vlaamse Wooncode) zou immers ten volle kunnen spelen. Voor de huurder zou deze 
maatregel  een  versterking  van  zijn  rechtspositie  betekenen,  aangezien  niet  langer  eenzijdig  be‐
dragen  van  de  huurwaarborg  kunnen worden  ingehouden maar  (behoudens minnelijk  akkoord) 
steeds een rechterlijke controle noodzakelijk is. Bovendien zal het in de praktijk de verhuurder zijn 
die het initiatief daartoe moet nemen. Binnen de SVK‐sector blijkt men verdeeld over de mogelijk‐
heid om het  systeem van de private huur over  te nemen  in de  sociale huisvesting. Sociale huis‐
vestingsmaatschappijen zijn op hun beurt absoluut tegen het geschetste voorstel gekant. Het gevolg 
zal namelijk zijn dat via de huurwaarborg moeilijker een vergoeding kan worden bekomen voor huur‐
achterstallen,  huurschade  of  eventuele  andere  onbetaalde  kosten  en  lasten.  Bij  betwisting  zal 






























































































kel 35,  eerste  lid,  7°  Wetboek  Registratierechten).  Voor  huurovereenkomsten  met  betrekking  tot 
onroerende goederen die bestemd zijn voor huisvesting verloopt de registratie kosteloos (artikel 161, 
12° Wetboek Registratierechten).  


















































































ders  kunnen  zo  negatieve  effecten  ontstaan  voor  de  betaalbaarheid.  In  de  omgekeerde  situatie, 
wanneer een huurder in feite te weinig betaalt, kunnen dan weer spanningen ontstaan met het alge‐























































Bij een wijziging van de gezinssamenstelling  is een  tussentijdse huurprijsberekening mogelijk  (arti‐
kel 48, tweede lid, Kaderbesluit Sociale Huur).  
De herberekening zal echter sneller plaatsvinden wanneer de huurder vertrekt en een opzeg geeft, 
dan  wanneer  een  huurder  wordt  geschrapt  in  kader  van  artikel 33 §5  Kaderbesluit  Sociale  Huur 




























verduidelijken  wanneer  een  tussenkomst  precies  verplicht  is  (bij wanbetaling? Of  ook  bij  andere 
inbreuken op de huurdersverplichtingen?) en welke vorm het ingrijpen door een OCMW dan moet aan‐
nemen (moet er sprake zijn van overleg? Of van bemiddeling?). Momenteel bepaalt de Vlaamse Woon‐
































































steeds de  ernst  van de wanprestatie moeten  kunnen beoordelen. Aangewezen  is dan ook dat de 
regelgever  de  Vlaamse Wooncode  en  het  Kaderbesluit  aanpast,  zodat  de  overeenkomst  niet  van 
rechtswege wordt ontbonden maar in de bedoelde gevallen een opzegging moet worden gegeven. 
4.2.7.3 Tijdelijke huurcontracten 
In navolging van de VLAAMSE WOONRAAD gaven verschillende  respondenten  te kennen dat  tijdelijke 
huurcontracten  de  efficiënte  bezetting  van  het  sociale woningpatrimonium  kunnen  verhogen. De 























































































































































































































































































Voor de  (kandidaat‐)huurder  is een belangrijk  verschilpunt met de bestaande  regeling dat hij een 
administratief beroep kan aantekenen tegen beslissingen van de sociale verhuurder én van de toe‐
zichthouder. Daardoor zal de huurder ook betrokken blijven bij de beroepsprocedures waarvan hij het 








Tijdens  de  focusgroepen  werd  bovendien  gewezen  op  de  impact  en  mogelijke  risico’s  van  de 
geschetste procedure. Voor de Afdeling Toezicht betekent de uitwerking van een volledige administra‐
tieve procedure  in eerste  instantie een  sterke uitbreiding van het  takenpakket.  In deze procedure 






































































mogelijkheden  vindt men  belangrijk,  maar wordt  als  onvoldoende  beschouwd  om  een  effectieve 
















Een eerste optie  is om een  versterkte  informatieverplichting op  te nemen onder de  verhuurders‐
verplichtingen en/of de basisbegeleidingstaken. Momenteel geldt  in de Vlaamse Wooncode en het 
Kaderbesluit slechts een  fragmentair geregelde  informatieverplichting  (met betrekking tot de reno‐









































































































































Het  voorgestelde  systeem  vertrekt  vanuit  de  belangen  van  de  (kandidaat‐)huurder. Naarmate  de 

























































wonen  op  eenzelfde  niveau  blijft,  lijken  ook  andere  mechanismen,  zoals  een  marginale  toetsing 








































































inschrijvingsvoorwaarden kunnen  zich kandidaat  stellen voor woningen, maar er  is geen wachtlijst 
meer  die  chronologie  als  uitgangspunt  neemt  (chronologie  blijft  wel  spelen,  zie  verder).  Met  de 
afschaffing verdwijnt ook de actualisatie van de wachtlijst. Dit neemt niet weg dat op  regelmatige 
tijden kan gevraagd worden of de kandidaat zijn inschrijving nog wenst te behouden. Bovendien is een 


















































































































































aan  inkomen. Bij een hoger aandeel bijzondere  toewijzingen  zou het  criterium  inkomen een  lager 












zo wordt opgemerkt. Om dit  te  voorkomen, mag  chronologie nooit  te  zwaar doorwegen  t.o.v.  in‐

































































- woonvormen waarvoor de aanwezigheid van zorg of diensten  in de omgeving essentieel  is, bv. 
aanleunwoningen in ouderenzorg, ADL‐clusters; 


















































































































hen  een  veelheid  aan  vergaderingen.  Een  bemerking  van  meer  inhoudelijke  aard  is  dat  het 
werkingsgebied van de verhuurders niet is afgestemd op een regionale afbakening die relevant is 
voor het woonbeleid. Zo is er geen mogelijkheid om afwegingen te maken tussen het huisvesten 
van personen  in de stad of  in de stadsrand. Eveneens  is het  in deze variant niet mogelijk om de 
bijzondere verhuringen te poolen van meerdere verhuurders die actief zijn het gebied.  
3. De ideale optie volgens de meeste deelnemers van de focusgroepen is om LTC’s aan te stellen op 

















gezamenlijk  een  LTC  aan  te  stellen  en  een  gezamenlijk  toewijzingsreglement  te  hanteren. De 
gesubsidieerde  intergemeentelijke  samenwerkingsverbanden  (IGS)  zouden  het  voorbereidende 
werk op zich kunnen nemen, zowel w.b. de voorbereiding van het  toewijzingsreglement als de 










de  focusgroepen  algemeen  gedragen. De  inventaris  van  knelpunten  toont  dat  het  huidige  stelsel 
onvoldoende flexibiliteit heeft om de diversiteit in problemen aan te pakken. Vele verhuurders sprin‐
gen creatief om met het huidige  stelsel om  toch enige  flexibiliteit  te hebben en vernieuwingen  te 
kunnen doorvoeren, maar dit vraagt  inspanningen en  initiatief en de regelgeving moedigt niet aan. 
Proefprojecten tonen nochtans wat de meerwaarde van flexibiliteit kan zijn. In de regelgeving zijn in 




















begeleiding.  Duidelijke  afspraken  moeten  voorkomen  dat  verantwoordelijkheden  afgewenteld 
worden. Het lokaal toewijzingscomité lijkt daarvoor een goed platform. 
Deelnemers aan de focusgroepen waardeerden ook dat in dit voorstel groepen niet meer zoals in de 
huidige  regelgeving  in  hokjes worden  gezet. Ook  dit  sluit  aan  bij  het  streven  naar  een  inclusieve 





















































































De keuze om de  sociale huisvesting  ‘maximaal digitaal’  te organiseren vindt mee een basis  in het 
Vlaamse  regeerakkoord. Daarnaast  is  digitalisering  nodig  omdat  zo  aanzienlijke  efficiëntiewinsten 



































bijkomende prestatie‐indicatoren over bereikte doelgroepen  vast  te  leggen en op  te  volgen. Deze 












beleidsniveau. Zoals we hoger al aangaven,  staat dit voornemen  in gespannen verhouding  tot het 
gelijkheidsbeginsel en tot de noodzaak aan een efficiënte organisatie, die vraagt dat schaalvoordelen 
worden benut.  In het voorstel dat we hierboven hebben  toegelicht, hebben we gezocht naar een 







































































- De mogelijke wijzigingen m.b.t. de  sociale huurovereenkomst, waaronder de wijzigingen  aan de 


























Het  Vlaamse  Regeerakkoord  2014‐2019  en  de  beleidsnota  van  de  minister  van  Wonen  bevatten 
daarom het voornemen om een grondige administratieve vereenvoudiging en een verhoging van de 





























peld  is aan elektronische databanken en  toelaat om  voor een  kandidaat‐huurder een enkel basis‐
dossier op te stellen. Dit is dan evenwel zonder het huidige aanbodgestuurde model en de inschrijving 
per maatschappij te verlaten. 











Dit voorstel combineert wijzigingen op vlak van  inschrijving,  toewijzing,  schrapping, actualisatie en 
weigering. Het voorstel kan worden samengevat in vier krachtlijnen. 
- Woningen worden op een andere manier toegewezen. De grote meerderheid van de toewijzingen 
(‘standaard  toewijzingen’)  gebeurt  daarbij  volledig  geautomatiseerd,  volgens  een mathematisch 
model dat uitgaat van punten, gebaseerd op  inkomen, chronologie en  lokale binding. De overige 































Verhuurders 3 okt 10u 10 okt 10u 31 jan 10u
Bjorn Mallants VVH x x x
Erik Thora VVH x x x
Lies Baarendse Huurpunt x x x
Yannick Claes SVK Waasland x x
Sent Auwers SVK  x
Jan De Koning Vlaams Woningfonds x x x
Klaassen Sandra Vlaams Woningfonds x x x
Joris Deleenheer VVSG x x x
Jozefien Kiekens VMSW x x x
Dominique Van Hollebeeke  Afdeling woonbeleid (waarnemend) x
Tom Van Dromme Afdeling woonbeleid (waarnemend) x
Nina Van Acker Afdeling woonbeleid (waarnemend) x x
(Kandidaat‐)huurders 6 okt 10u 12 okt 10u 25 jan 14u
Eric Wilms VIVAS x x x




Vlaamse overheid wonen 10 okt 13u 12 okt 13u 25 jan 10u
Riet Van Laer Afdeling Financiële Tegemoetkomingen x x x
Benediekt Van Damme Afdeling woonbeleid x
Anita Smets Afdeling woonbeleid x x
Nina Van Acker Afdeling woonbeleid x
Els Van Poeck Afdeling toezicht x x x
Dorien Van Cauwenberge Afdeling woningkwaliteit x
Tom Raes Visitatieraad x x
Tina Martens Visitatieraad x
Pol Van Damme Vlaamse Woonraad x x
Welzijn 17 okt  13u 31 jan 14u
Joris Van Puyenbroeck SEN x
Vinnes Aerts Beschut Wonen Antwerpen, namens FDGG x x
Barbara Glorieux Cachet vzw x
Shana Dave Cachet vzw x
Danny Lescrauwaet SAW x x
Els Meert Agentschap Jongerenwelzijn x x
Rudi Kennis VAPH x x
Kurt Asselman VAPH x
Marc Verhelst WVG, Afdeling Welzijn en Samenleving x
Nele Roelandt Agentschap Zorg en Gezondheid, Afdeling Gespecialiseerde Zorg x x
Nathalie Sluyts Vlaamse Ouderenraad x
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